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וני שוק ולהלן לבקשתך ,הנני מגיש בזאת חוות דעת מקצועית לעניין שבנדון. ביקרתי במקום, ערכתי סקר נת
 חוות דעתי .

     
 :מזמין חוות הדעת  .1

תחת הנחת עבודה כי ים )להלן: "המזמין"(, וטבלה זאת נעשתה לפי בקשת המזמין, מהנדס פאלח ג'נא

 הזכויות במקרקעין הינן זכויות מלאות, הנקיות מכל חוב , שעבוד ו/או חבות לצד ג'.

 מטרת טבלת הקצאה ואיזון : .2

למקרקעין שבתחום הקו הכחול, נערכה לתכנית מפורטת הכוללת איחוד וחלוקה ללא טבלת הקצאה ואיזון 

, 1965 -כהגדרתם בפרק ג' סימן ז' לחוק התכנון והבניה ,התשכ"ה 262-0599480הסכמת הבעלים מס' 

, וכן בהתאם לתקן מס' 2013 -בהתאם לתקנות התכנון והבניה )תכנית איחוד וחלוקה ( )תיקון( , התשע"ג

פירוט מזערי נדרש ב"טבלת הקצאה ואיזון" הנערכת –תקינה השמאית של מועצת שמאי המקרקעין ל 15.0

 לתכנית איחוד וחלוקה.

 רקע כללי : .3

קצאות ואיזון שבנדון מהווה ) להלן: " התכנית"( נשוא טבלת הה 262-0599480השטח בתכנית מפורטת מס' 

תכנית איחוד וחלוקה שפורסמה לאישור  262-0334094חטיבת קרקע הכלולה בתכנית מאושרת קודמת מס' 

 .6/04/2017ברשומות בתאריך 

) בייעוד דרכים (  502-503,( שצ"פ ) בייעוד  40) בייעוד מגורים , תעסוקה ותיירות (,  164ההקצאה מס'  מגרש

 כלולים בלוח ההקצאות של תכנית הנ"ל.

 התכנית , כוללת מגרשיזון שבנדון נשוא טבלת ההקצאות והא 262-0599480נערכה תכנית מפורטת מס' 

בצפון מזרח העיר סח'נין בייעוד ציבורי , הקרקע ממוקמת  ים, בנוסף למגרשמגורים תעסוקה ותיירותבייעוד 

 מ"ר. 8,578בשטח כולל של 

 

 מטרת התכנית  :  .4

 והרחבת דרך. איחוד וחלוקה ללא הסכמת הבעליםתכנית שמטרתה 

 עיקרי הוראות התכנית :

 . 1א)א(62בהתאם לסעיף  קה ללא הסכמת הבעליםאיחוד וחלו -

 בחוק. 2א62בהתאם לסעיף  הרחבת דרך מאושרת  -

 בחוק. 15א)א(62בהתאם לסעיף  50%-ב זכויות שרות בתת הקרקע הגדלת  -

 

 : המועד  הקובע  .5

 . 17/12/2017 ואיזון הינו יום הביקור בנכס ,קרי :המועד הקובע לערכי השווי בטבלת ההקצאה 

 

 במקום: רהביקו .3

 .ע"י הח"מ  17/12/2017ערך ביום נ בנכסביקור 
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 פרטי המקרקעין : .4

 מס' גוש
 מספרי חלקות

 בחלקן מספרי חלקות בשלמותן

19269  31,37-39 
 

 מגרשים/ תאי שטחמספרי  תכנית מאושרתמס' 

262-0334094 164,404,502-503 
 

 דונם . 8.578סה"כ שטח : 

 : נכס והסביבההאור ית .5

העיר סח'נין , שכונת אבו ג'זאלה , צפון מזרח לאשור התעשייה מזרחי של  הצפוןבחלק ממוקמים קעין המקר

 של העיר סח'נין .

 .מ"ר  8.578בשטח של  ותחלק ונשוא חוות הדעת הינ

 עפ"י תכנית מס'  404,502-503 -ו 116חטיבת הקרקע הכלולה בתכנית שבנדון מהווה תאי שטח מס' 

262-0334094. 

 , צפיפות נמוכה יחסית חדשה יחסיתבניה במטעי זיתים הכולל מאופיינת ת הנכס סביב

 .חלקי , תשתית עירונית ברמה בסיסית פיתוח 

 

 מפת איתור הנכס : .6

 :GOVMAPאתר להלן מיקום המקרקעין על רקע תצ"א מתוך 

 
 

 

 

 

 

 

 

 המגרש
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 מצב תכנוני : .7

 /7235, י.פ 29.03.2016אריך (, שפורסמה למתן תוקף בת262-0240184)  21879תכנית מס' ג 
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  '7235, י.פ 29.03.2016שפורסמה למתן תוקף בתאריך  –262-0334094תכנית מס 
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 7.2 –  תכנון מוצע 
 

 .איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים  -262-0599480מס' תכנית 
 

 מטרת התכנית :
 .והרחבת דרך* איחוד וחלוקה ללא הסכמת בעלים 

 עיקרי הוראות התכנית :
 

 . 1א)א(62בהתאם לסעיף  איחוד וחלוקה ללא הסכמת הבעלים -

 בחוק. 2א62הרחבת דרך מאושרת  בהתאם לסעיף  -

 בחוק. 15א)א(62בהתאם לסעיף  50%-הגדלת זכויות שרות בתת הקרקע  ב -
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 מגרשיםהזכויות ב .8

, הכוללת 262-0334094יחוד וחלוקה מאושרת קודמת מס' התכנית שבנדון מבוססת על תכנית א

 הקצאות ואיזון .

עפ"י בקשת עורך התכנית , לוח ההקצאה שבנדון בגין התכנית המוצעת שבנדון מבוסס, הן במצב 

 הנכנס והן במצב היוצא , על לוח ההקצאות לתכנית הקודמת , כלהלן:

מס' 
 מגרש 

שטח 
 ת.ז. שם הבעלים  במ"ר

חלק בבעלות  
 במ"ר 

164 1,997 
 998.5 40903962  עזאזמה חאלד

 998.5 200604494 עזאזמה רביע
 

 גורמים ושיקולים בשומה : .8

בפרק ג' סימן ז' בחוק  122ההקצאה והאיזון בוצעו בהתאם להוראות סעיף   .1

 התכנון והבניה  לעניין חלוקה שלא בהסכמה.

יה קודם מגרשו של מקבל כל מגרש שיוקצה יהיה קרוב ככל האפשר למקום בו ה

 ההקצאה . 

דרישה זו אין פירושה שהמגרש החדש חייב להיות בתחום המגרש המקורי או 

סמוך לו . פירוש  כזה מסכל את כוונת המחוקק הדורש להגיע לפתרון אופטימאלי 

 איראני נ. שר הפנים ( . – 4914/91ככל שניתן ) בג"צ 

המגרש החדש ביחס לשווי סך כל יש לשמור על השווי היחסי, ז"א שוויו של  .2

המגרשים החדשים יהיה ככל האפשר כשווי מגרשו המקורי של הבעל ביחס 

לשווי סך כל המגרשים הישנים. האיזון היחסי שצריך להישמר הינו בשווי 

 המגרש ולא בגודלו. 

 ועדה מקומית חיפה נ. חברת החשמל (.    100/91הנ"ל ו ת.א   4914/91)בג"צ  

ת לשמור על השווי היחסי יאוזנו הפערים בין הבעלים השונים בהעדר אפשרו .3

 בתשלומי איזון. 

במלאכת האיזון אין להפריד בין שני ההליכים של איחוד וחלוקה ושינוי היעוד  .4

אלא יש לקחת בחשבון גם את עליית ערכם של המגרשים עקב שינוי היעוד 

 איראני נ. שר הפנים(. -4914/91)בג"צ 

מאתר רשות המיסים , הופעלו מקדמי התאמה לזמן , זור מחירי מקרקעין בא .5

 .עליית מחיר 

 צורת המגרשים . .6

 .המקרקעין ודרכי הגישה אליהם ,הן במצב הנכנס והן במצב היוצא.ייעוד  .7

 מיקום המגרשים . .8

 מחוברים לא נלקחו בחשבון במלאכת האיזון . .9

  2009איחוד וחלוקה(  טבלת האיזון ערוכה לפי הוראות מבא"ת , תקנות התכנון והבניה ) .10

 . 15ולפי הוראות תקן 

 הזכויות כמפורט בפרק " הזכויות במגרשים". .11

 אין  תשלומי איזון בטבלה. .12
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 :.ערכי השווי בתחום התכנית9

 נתוני עסקאות מכר קרקע למגורים כפי שהוערכו ע"י רשות המיסים:  

 

 גו"ח תאריך 
מחיר 
 מקדם התאמה לזמן למ"ר

מחיר מותאם 
 לזמן

13.5.2016 29\19270 600 1.03 618 

11.4.2016 41\19270 832 1.03 857 

28.1.2016 28\19270 763 1.05 801 

31.8.2016 38\19271 904 1.02 931 

 802 ממוצע

 1.15 מקדם התאמה בגין ייעוד מגורים ,תעסוקה ותיירות

 900 ₪   -מחיר מותאם בגין לייעוד מגורים ,תעסוקה ותיירות כ

 

 

 :ההרהצ 10

הנני מצהיר כי אין לי כל עניין אישי במקרקעין נשוא טבלת ההקצאה והאיזון, 

 בבעלי הזכויות בה או במזמין העבודה

, 1965 –פי הוראות סימן ז' לפרק ג' לחוק התכנון והבניה התשכ"ה -הדו"ח הוכן על

ועל פי ההתקנים  1966 -תקנות שמאי המקרקעין )אתיקה מקצועית( התשכ"ו

 של הוועדה לתקינה שמאית. המקצועיים

 

 

     

  

 20.12.2017    1648                                                         פתחי חוג'יראת                     

...........................    .....................   ..............      .......... 

תאריך       שיון   ימספר ר  שמאיחתימת ה  שם שמאי המקרקעין
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